



KONSEP PERENCANAAN DAN PERANCANGAN 
 
6.1 Konsep Penekanan Desain 
  Konsep yang diangkat pada preancangan mixed use building ini 
adalah “Biodiversity Ribbon (: Reborn)”. Konsep ini merupakan hasil dari 
analisis dari tujuan utama dari mixed use building ini yaitu merancang mixed 
use building yang mempertimbangkan keseimbangan antara manusia, alam, 
dan teknologi. Berdasarkan artinya, biodiversity ribbon memiliki arti pita 
biodiversitas. Pada penerapannya, pita biodiversitas ini akan “dililitkan” pada 
bangunan sehingga bangunan dan pita biodiversitas itu menyatu. Dalam hal 
ini, pita biodiversitas berarti keanekaragaman makhluk hidup. Jadi, 
keanekaragaman hayati ini akan tetap ada di seluruh bagian bangunan. 
  Dari hal tersebut maka munculah kata reborn. Reborn memiliki 
arti terlahir kemali dan diharapkan biodiversitas ini akan lahir kembali pada 
tapak dan bangunan akibat pita biodiversitas yang dililitkan pada mixed use 
building tersebut.  
 
Gambar 6.1 Logo Biodiverity Ribbon (: Reborn) 
Sumber: Analisis Penulis 
 
6.1.1 Mengembalikan Biodiversitas pada Tapak dan Bangunan 
  Mengembalikan biodiversitas merupakan salah satu penerapan 
konsep yang akan dilakukan. Biodiversitas yang akan dihadirkan dalam tapak 
dan bangunan adalah tanaman, unggas, serangga, mamalia, dan hewan air. 
 
6.1.1.1 Tanaman 
 Tanaman sebagai salah satu makhluk hidup yang paling 
bermanfaat bagi manusia serta hewan. Bagi manusia, tanaman dapat 
menjadi pemasok oksigen sebuah wilayah bahkan dunia, menjadi bahan 
makanan, menjadi pemasok material bangunan, dan lain sebagainya. 
Sedangkan bagi hewan, tanaman merupakan tempat untuk tinggal atau 
dijadikan habitat serta sebagai sumber makanan bagi hewan. Atas dasar 
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itulah maka tanaman harus dihadirkan pada tapak atau bangunan. 




Gambar 6.2 Penyebaran Tanaman pada Tapak Menurut Pengelompokannya 
Sumber: Analisis Penulis 
 
 Dari gambar diatas dapat dilihat bahwa tanaman rindang 
mendominasi tapak bagian timur dan selatan, sedangkan pada area 
tengah terdapat kelompok tanaman lainnya. Selain itu, kelompok-
kelompok tanaman ini nantinya akan menjadi taman-taman tematik 
yang terdapat di tapak. Untuk jenis-jenis tanaman yang akan ditanam 
akan dijabarkan pada tabel berikut: 
 
Tabel 6.1 Jenis Tanaman yang Dihadirkan 



















Sumber: Analisis Penulis 
 
6.1.1.2 Serangga  
 Kehadiran serangga disebuah lokasi merupakan dampak dari 
kehadiran tanaman-tanaman di lokasi tersebut. Hal ini dapat terjadi 
karena tanaman dan tanah sebagai media tanam terdapat banyak 
kandungan makanan yang berguna dan bermanfaat bagi serangga. 
Berikut area-area pada tapak yang memungkinkan terdapat serangga: 
 
Gambar 6.3 Area yang Memungkinkan terdapat Serangga 
Sumber: Analisis Penulis 
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 Tujuan akhir dari kehadiran serangga pada tapak adalah ingin 
mengubah pola pikir dari manusia yang berpikir bahwa manusia berada 
diatas dari serangga-serangga sehingga manusia dapat bertindak sesuka 
hatinya terhadap serangga menjadi pola pikir yang berfikir bahwa 
manusia setara dengan hewan khususnya serangga. 
 
Gambar 6.4 Tujuan dari Mendatangkan Serangga ke Tapak 
Sumber: Analisis Penulis 
 
6.1.1.3 Unggas 
 Hewan unggas yang akan dihadirkan pada mixed use building akan 
diwadahi dalam sebuah sangkar dengan dimensi yang besar dan cukup 
luas. Hal tersebut merupakan solusi dari permasalahan kemungkinan 
hewan-hewan tersebut melarikan diri atau terbang bebas.  
 
Gambar 6.5 Letak dan Potongan Skematik Sangkar Burung 
Sumber: Analisis Penulis 
 
 Sangkar dengan dimensi yang cukup luas itu akan menggunakan 
rangka baja dengan kawat besi yang telah dirangkai untuk menjadi 
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penutupnya. Tujuan dari pembuatan sangkar ini adalah untuk media 
interaksi langsung anatara manusia dan hewan-hewan unggas. Interaksi 
dapat berupa melihat, menyentuh, berfoto bersama, dan lain 
sebagainya. Kemudian untuk jenis-jenis unggas yang akan dihadirkan 
adalah unggas-unggas yang terdapat di Jakarta yang populasinya telah 
menurun akibat pembangunan. Berikut adalah jenis-jenis hewan unggas 
yang akan dihadirkan kembali: 
 
Gambar 6.6 Jenis-jenis Burung yang Akan Dihadirkan 
Sumber: Analisis Penulis 
 
6.1.1.4 Mamalia 
 Seperti hasil dari analisis, hewan mamalia yang akan dihadirkan 
adalah hewan rusa. Hewan rusa akan ditempatkan pada site dengan 
menggunakan kandang namun tetap terbuka dalam kondisi yang 
terbuka. Hal ini bertujuan untuk tetap memberikan ruang bagi manusia 
dan rusa untuk berinteraksi secara lebih dekat. Namun, untuk mencegah 
hal-hal yang tidak diinginkan, kandang akan diberi pagar dengan 
ukuran yang cukup tinggi sehingga rusa tidak dapat melompati 
pembatas, begitu pun dengan manusia. 
 





6.1.1.5 Hewan Air 
 Hewan terakhir yang dihadirkan adalah hewan air tawar dan air 
asin. Kolam-kolam yang menjadi habitat dari hewan air ini akan 
diletakkan pada area luar dan area dalam bangunan dengan 
pembabagian area luar merupakan kolam air tawar dan area dalam 
kolam air asin. Berikut diagram pembagian hewan air pada tapak dan 
bangunan: 
 
Gambar 6.8 Lokasi dan Pembagian Habitat Hewan Air 
Sumber: Analisis Penulis 
 
 Untuk jenis-jenis hewan air yang akan dihadirkan antara lain 
sebagai berikut berdasarkan habitatnya: 
 
Gambar 6.9 Jenis-jenis Hewan Air yang dihadirkan 
Sumber: Analisis Penulis 
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6.1.2 Hubungan Antara Manusia dan Biodiversitas 
  Manusia dan biodiversitas merupakan makhluk hidup dengan 
habitat dan gaya hidup yang berbeda. Untuk mempersatukan keduanya 
dibutuhkan langkah-langkah khusus agar keduanya dapat hidup secara 
berdampingan tanpa ada yang terganggu antara yang satu dan yang lain. 
Langkah-langkah tersebut dapat dimulai dengan menyediakan habitat dari 
masing-masing makhluk hidup serta batasan-batasan antara keduanya agar 
tidak terjadi hal-hal yang tidak diinginkan. 
  Namun, agar fungsi utama dari mixed use building ini tetap terlihat 
dari segi fisik, maka akan dilakukan langkah-langkah untuk mengubah habitat 
dari biodiversitas menjadi fasilitas publik yang dapat dinikmati manusia 
sebagai pengguna bangunan. Fasilitas-fasilitas yang akan disediakan adalah 
sebagai berikut: 
 
Tabel 6.2 Hubungan Antara Manusia dan Biodiversitas 
No Hubungan Fasilitas Area 
Terhubung Langsung dengan Habitat Biodiversitas 
1. Manusia dan Biodiversitas 
 
 
Main Open Air Atrium 
Main Open Air Atrium 
2. Manusia, Tanaman, 
Unggas, dan Serangga 
 
 
Taman Tematik (Taman Buah) 
Main Open Air Atrium 
3. Manusia, Tanaman, 
Unggas, dan Serangga 
 
 
Taman Tematik (Taman 
Aromatik) 
Main Open Air Atrium 
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4. Manusia, Tanaman, 
Unggas, dan Serangga 
 
 
Taman Tematik (Taman Bunga) 
Main Open Air Atrium 
5. Manusia, Tanaman, 




Sisi Timur dan Selatan 
6. Manusia, Tanaman, 




Area Dinding yang 
Memungkinkan 
7. Manusia, Tanaman, 




Unit Apartemen dan Hotel 
8. Manusia, Tanaman, 




Seluruh Atap Bangunan 
yang Memungkinkan 




Main Open Air Atrium 
10. Manusia, Tanaman, 




Main Open Air Atrium 




Main Open Air Atrium 
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Main Open Air Atrium 




Main Open Air Atrium 
14. Manusia dan Biodiversitas 
 
 
Air Terjun Buatan 
Main Open Air Atrium 




Main Open Air Atrium 




17. Manusia dan Hewan Air 
 
Water Pond 
Main Open Air Atrium, 
Main Atrium 




Main Open Air Atrium 
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19. Manusia dan Biodiversitas 
 
 
Main Atrium Viewing Deck 
Main Open Air Atrium 




Seluruh Level pada Pusat 
Perbelanjaan, Kantor, 
Hotel, dan Apartemen 




Main Open Air Atrium 




Sisi dari Tapak yang 
Bersebelahan dengan Jalan 
Tidak Terhubung Langsung dengan Habitat Biodiversitas 
1. Manusia dan Biodiversitas 
 
Transparant Facade 
Seluruh Sisi Bangunan 
Sumber: Analisis Penulis 
 
6.1.3 Konservasi Air 
  Penerapan konsep yang kedua adalah konsevasi air. Tujuan dari 
konservasi air adalah untuk mengembalikan air tanah dan memanfaatkan 
kembali segala potensi air yang ada untuk mengurangi konsumsi air tanah 
dan PDAM. Konservasi air dilakukan dengan 3 cara yaitu dengan 





6.1.3.1 Lubang Resapan Biopori 
 Berdasarkan hasil analisis, lubang resapan biopori yang akan 
digunakan sebanyak 3.294 lubang resapan biopori. Ukuran dari lubang 
resapan biopori tersebut adalah diameter 10 cm dan kedalaman lubang 
100 cm. Agar seluruh lubang resapan biopori tersebut dapat diletakkan 
pada tapak, makan wajib disediakan tempat yang berupa tanah. Berikut 
adalah lokasi peletakkan lubang resapan biopori pada tapak:  
 
Gambar 6.10 Lokasi Peletakkan Lubang Resapan Biopori 
Sumber: Analisis Penulis 
 
 Berdasarkan pada gambar diatas dapat diketahui bahwa area yang 
cocok untuk dijadikan lokasi peletakkan lubang resapan biopori adalah 
pada area urban forest dan area main open air atrium. Hal itu 
disebabkan oleh luasnya area terbuka hijau pada lokasi tersebut. 
 
6.1.3.2 Kolam Retensi 
 Kolam retensi yang akan diterapkan adalah kolam retensi buatan 
dengan dinding beton namun beralaskan material yang dapat 
menyerapkan air kedalam tanah. Selain itu, pada mixed use building ini 
juga akan dibuat saluran bioretensi yang berfungsi sebagai aarea 
resapan sekaligus rekreasi. Dalam sisi desain, keduanya akan didesain 
dengan penampilan menyerupai kolam dan saluran alami pada beberapa 
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bagian kolam dan sungai namun tetap menyesuaikan dengan desain dari 
bangunan. Untuk mewadahi keduanya, wajib disediakan tempat pada 
tapak. Berikut lokasi peletakkannya: 
 
Gambar 6.11 Lokasi Peletakkan Kolam Retensi dan Sungai Bioretensi 
Sumber: Analisis Penulis 
 
 Pada gambar diatas dapat dilihat bahwa pada area yang berwarna 
biru tua merupakan area yang akan dibuat kolam retensi. Pada 
penerapannya, kolam retensi tersebut akan berada di dalam dari sangkar 
burung sebagai elemen dekorasi. Sedangkan pada area yang berwarna 
biru muda merupakan area yang akan digunakan untuk sungai 
bioretensi. 
 
6.1.3.3 Pemamenan Air Hujan 
 Penerapan konservasi air yang terakhir adalah pemanenan air hujan 
yang bertujuan untuk difilter dan digunakan kembali. Air hasil filtrasi 
ini akan digunakan untuk menyiram tanaman yang terdapat pada tapak 
dan bangunan. Metode yang digunakan adalah sebagai berikut: 
 





 Sistem dari filtrasi tersebut akan digunakan pada mixed use 
building. Sedangkan untuk sistem distribusinya adalah sebagai 
berikut: 
 
Gambar 6.13 Sistem Distribusi Filtrasi Air Hujan 
Sumber: Analisis Penulis 
 
6.1.4 Efisiensi dan Konservasi Energi 
6.1.4.1 Efisiensi Energi 
 Efisiensi atau penghematan energi pada mixed use building akan 
dilakukan dengan 2 cara, yaitu memanfaatkan aktif desain dan pasif 
desain. Berikut adalah penerapan efisiensi energi berdasarkan cara yang 
dilakukan: 




1. Pasif Desain Memaksimalkan cahaya 
matahari sebagai sumber 
penerangan pada siang hari 
 











Menggunakan Low E-Glass 
 
 
Menggunakan Light Shelves 
Memanfaatkan penghawaan 














2. Aktif Desain Menggunakan alat mekanikal 
dan elektrikal yang minim 
konsumsi energi 
 
Low Energy Utility Equipment 
Sumber: Analisis Penulis 
 
6.1.4.2 Konservasi Energi 
 Konservasi energi yang akan dilakukan adalah konservasi energi 
terbarukan. Energi yang akan dimanfaatkan adalah energi surya atau 
energi matahari dengan memanfaatkan panel surya sebagai penangkap 
panas matahari. Hasil dari dari konversi energi panas menjadi energi 
listrik ini akan dimanfaatkan sebagai sumber listrik untuk lampu 
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penerangan jalan, lampu penerangan taman bertenaga surya, dan 
pemanas air. 
 
Tabel 6.4 Penerapan Konservasi Energi 
No Jenis  Spesifikasi 
1. 
 
Lampu Jalan Tenaga Surya 
• Modul Solar Cell: 12 Volt - 
150 Wp 
• PJU LED: 40 Watt - 150 Wp 
2. 
 
Lampu Taman Tenaga Surya 
• Modul Solar Cell: 40 Wp 
• PJU LED: 20 Watt  
3. 
 
Pemanas Air Tenaga Surya 
• Kapasitas Tangki: 3.000 L 
• Panel Surya: 24 buah 
Sumber: Analisis Penulis 
 
6.2 Konsep Perencanaan 
6.2.1 Konsep Lokasi 
  Lokasi merupakan elemen penting dalam bangunan komersil. Hal 
tersebut sangatlah menentukan keberhasilan sebuah bangunan komersil. Oleh 
karena itu, lokasi yang dipilih harus sesuai dengan target pasar yang akan 
dicapai. Pada perancangan kali ini, proyek yang diusung adalah mixed use 
building dengan target pasar menengah keatas di Indonesia khususnya di DKI 
Jakarta. Wilayah yang sangat mendukung dalam proyek ini adalah di daerah 
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Jakarta Selatan karena Jakarta Selatan merupakan daerah dengan 
perkembangan ekonomi paling tinggi di DKI Jakarta. Selain itu dari sisi letak 
geografis, Jakarta Selatan berbatasan langsung dengan Jakarta Pusat, Jakarta 
Barat, Jakarta Timur, Bogor, Depok, Tangerang, dan Tangerang Selatan yang 
memungkinkan warga dari kota-kota tersebut dapat mengunjungi mixed use 
building ini. 
 
Gambar 6.14 Peta Lokasi Jakarta Selaran 
Sumber: http://apif.binfar.depkes.go.id/FILES/city_category/ 
 
6.2.2 Konsep Tapak 
 Tapak sebagai lokasi pembangunan dari sebuah bangunan menjadi penting 
untuk ditentukan. Tempat yang strategis akan menentukan kesuksesan sebuah 
bangunan komersil. Luas tapak juga dapat menetukan target penjualan dari 
sebuah bangunan. Oleh karena itu, tapak yang dipilih adalah Jalan Jenderal 
Sudirman, Jakarta. Lokasi ini dipilih karena jalan ini merupakan jalan 
protokol atau jalan utama dari DKI Jakarta. Selain itu, lokasi ini juga menjadi 
pusat pemerintahan, pusat perekonomian, dan lain sebagainya. 
 
 




 Namun, setiap lokasi pasti memiliki peraturan daerah untuk menentukan 
spesifikasi bangunan. Lokasi tapak terpilih memiliki id subblok 003.K.1.a.b. 
Peraturan Daerah yang wajib diperhatikan pada id subblok ini adalah sebagai 
berikut: 
• KDB (Koefisien Dasar Bangunan): 50% 
• KLB (Koefisien Lantai Bangunan): 5.00 
• KDH (Koefisien Dasar Hijau): 30% 
• KB (Ketinggian Bangunan): 50 lantai 
• KTB (Koefisien Tapak Basemen): 55% 
 
6.2.3 Konsep Perencanaan Tapak 
 Perencanaan pada tapak menjadi penting karena sangat menentukan 
bentuk dari bangunan. pada langkah awal, yang harus diutamakan adalah 
peraturan daerah. Respon tapak terhadap perda sebagai berikut: 
• KDB: 39.518 m2 x 50% = 19.759 m2 
• KLB: (39.518 m2 x 5.00) = 197.590 m2 
• KDH: 39.518 m2 x 30% = 11.855,4 m2 
• KB: 50 lantai 
• KTB: 39.518 m2 x 55% = 21.734,9 m2 
 
6.3 Konsep Perancangan 
6.3.1 Fungsi Bangunan 
 Mixed Use Building ini akan mewadahi beberapa fungsi yaitu pusat 
perbelanjaan sebagai wadah dari fungsi komersil, kantor sewa sebagai wadah 
untuk menunjang perekonomian, dan hotel serta apartemen sebagai wadah 
bangunan residensial serta fasilitas tempat tinggal berbasis sewa. Keempat 
fungsi ini akan dibanguna dengan konsep premium. 
 
 
Gambar 6.16 Diagram Fungsi Mixed Use Building 




6.3.2 Fasilitas Bangunan 
 Selain fungsi utama dari mixed use building, fasilitas penunjang akan 
menjadi salah satu daya tarik dari bangunan ini. Fasilitas-fasilitas baik publik 
ataupun privat harus disiapkan agar pengunjung menjadi lebih mudah dalam 
melakukan aktivitas. Fasilitas yang akan disediakan berupa: 
6.3.2.1 Mixed Use Building (Fasilitas Bersama) 
• Ruang terbuka publik (taman tematik) 
• Amphiteather 
• Outdoor Playground 
• Skybridge menuju transportasi publik 
• Area parkir 
 
6.3.2.2 Pusat Perbelanjaan 
• ATM Center 
• Foodcourt 




6.3.2.3 Kantor Sewa 
• Area parkir 
• Foodcourt 
• Lounge 
• Refreshing Room 




• Area Parkir 
• Restoran 
• Coffee shop 
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• Ruang fitnes 
• Ruang Spa 
• Kolam renang 
• Area bermain anak 
• Meeting Room 
• Ballroom 





• ATM Center 
 
6.3.2.5 Apartemen 
• Area Parkir 
• Kolam renang 
• Ruang fitnes 
• Lounge 
• Area bermain anak 
 
6.3.3 Kapasitas Bangunan 
  Berdasarkan analisis kapasitas bangunan, kapasitas dari fungsi-
fungsi utama pada mixed use building ini adalah sebagai berikut:  
• Pusat Perbelanjaan : 1.344 orang/hari dan 253 unit tenant 
• Hotel*****  : 321 kamar 
• Apartemen  : 375 unit apartemen 
• Kantor Sewa  : 100 tenant perusahaan 
 
6.3.4 Target Pasar 
  Target pasar dari mixed use building ini adalah masyarakat umum 
yang ingin memenuhi kebutuhan gaya hidup dengan kualitas baik. Selain itu, 
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kantor sewa, apartemen, dan hotel mengincar pasar pelaku bisnis baik 
nasional maupun internasional. 
 
6.3.5 Besaran Ruang 
  Kebutuhan ruang atas 4 fungsi bangunan utama pada mixed use 
building sebagai berikut: 
Tabel 6.5 Besaran Ruang Mixed Use Building 
No Departemen Luas (m2) 
1. Pengelola dan Servis 1.929,20 
2. Penyewa 128.518,00 
3. Pengunjung 1.963,00 
4. Parkir 20.625,00 
Total Kebutuhan Ruang Departemen 153.035,20 
1. Sirkulasi 20% 30.607,04 
TOTAL 183.642,24 
Sumber: Analisis Penulis 
 
6.3.6 Konsep Perancangan Tapak 
6.3.6.1 Respon Tapak terhadap Organisasi Ruang 
 Berdasarkan hasil dari analisis tapak, organisasi ruang, dan 
mengacu pada konsep dasar bangunan, maka dapat disimpulkan bahwa 
organisasi ruang akan diletakkan ke dalam tapak dengan bentuk sebagai 
berikut:  
 
Gambar 6.17 Respon Tapak terhadap Organisasi Ruang 
Sumber: Analisis Penulis 
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 Pada gambar di atas dapat dilihat bahwa pada sisi paling utara dan 
barat akan dipergunakan sebagai area drop off karena pada area tersebut 
langsung berhubungan dengan jalan raya. Kemudian, pada area 
berwarna biru muda akan digunakan sebagai lobby dari hotel yang 
terhubung langsung dengan pusat perbelanjaan pada sisi timur. Pada 
area berwarna biru langit, massa bangunan pusat perbelanjaan terpisah 
dengan perluasan area hijau dan komunal yang terhubung langsung 
dengan urban forest pada sisi selatan dan sisi timur tapak. Lalu pada 
bagian berwarna abu-abu merupakan area parkir. 
 Yang terakhir, area berwarna kuning merupakan area main open 
atrium dimana area tersebut merupakan area sentral dari mixed use 
building ini. Area ini akan menampung banyak fasilitas dan kegiatan 
diantaranya terdapat area untuk kegiatan, area hijau dan biru, area 
berkumpul, area pertunjukkan seni, dan lain sebagainya.  
 
6.3.6.2 Sirkulasi  
 Sirkulasi pada mixed use building ini dibagi menjadi 2, yaitu 
sirkulasi kendaraan dan sirkulasi manusia. Untuk sirkulasi kendaraan 
akan digambarkan dengan anak panah berwarna merah, sedangkan 
untuk surkulasi manusia akan digambarkan dengan anak panah 
berwarna putih. Berikut diagram di dalam tapak: 
 
Gambar 6.18 Sirkulasi di Dalam Tapak 
Sumber: Analisis Penulis 
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 Pada gambar diatas dapat dilihat bahwa sirkulasi kendaraan di 
dalam tapak hanya terbatas di area drop off. Hal ini dikarenakan 
sebagaian besar dari tapak akan digunakan sebagai area hijau dan area 
publik. Untuk menghidari kemacetan akibat antrian di area drop off, 
maka akan dilakukan rekayasa sirkulasi dengan memberi jarak antara 
pintu masuk dan area drop off. Selain itu, jika tidak ingin menurunkan 
penumpang maka kendaraan akan diarahkan langsung menuju 
basement. 
 Kemudian untuk sirkulasi manusia akan terkoneksi pada terminal 
Dukuh Atas bus transJakarta melalui sky-bridge. Untuk 
pengembangannya akan dibuat sky-bridge menuju Dukuh Atas 
Interchange sesuai dengan proyek pemerintah. Sedangkan untuk 
sirkulasi di dalam tapak, sirkulasi manusia akan banyak mendapat 
tempat pada area teman yang sekaligus menjadi green shortcut dari sisi 
utara ke sisi barat. 
 
6.3.7 Konsep Tata Massa Bangunan 
6.3.7.1 Bentuk Bangunan 
 Bentuk massa bangunan terbagi menjadi 3 bagian utama bangunan 
yaitu, area luar sebagai area hijau, area pusat perbelanjaan sebagai 
podium dari tower, dan area 3 buah tower sebagai kebutuhan fungsi 
dari hotel, apartemen, dan kantor sewa. Berikut 3 bagian utama 
tersebut: 
 
Gambar 6.19 Fungsi dari Massa Bangunan 




 Ketiga bagian utama tersebut didesain dengan mengacu pada 
konsep keseimbangan anatara manusia, alam, dan teknologi sehingga 
terwujud desain yang mengutamakan area bagi manusia sebagai 
pengguna utama, makhluk hidup lain (tanaman dan hewan), serta 
menggunakan teknologi tinggi. 
 Hal-hal tersebut dirangkum menjadi konsep “Biodiversity Ribbon 
(:Reborn)” yang memiliki arti bahwa biodiversity ribbon atau pita 
biodiversitas yang berisi keanekanragaman makhluk hidup akan 
dililitkan di sekujur tubuh dari bangunan sehingga terwujud interaksi 
dan keseimbangan disetiap sisi bangunan. Massa bangunan pun akan 
didesain lebih dinamis agar dapat disesuaikan dengan sifat alam yang 
lebih dinamis. Berikut adalah bentuk dari mixed use building: 
 
Gambar 6.20 Bentuk Massa Bangunan 
Sumber: Analisis Penulis 
 
 
6.3.7.2 Karakter Ruang Luar 
 Desain fasad atau tampak ruang luar dari mixed use building akan 
didesain sesederhana mungkin dengan dominasi warna putih, coklat, 
dan hijau. Warna putih berasal dari komposit panel aluminium yang 
akan mendominasi fasad bangunan, lalu warna coklat akan dihadirkan 
dari aksen-aksen pada bangunan melalui material komposit panel 
  
	 230	
berwarna coklat atau kayu, dan warna hijau akan dihadirkan melalui 
tanaman-tanaman yang terdapat pada biodiversity ribbon. 
 
Gambar 6.21 Biodiversity Ribbon sebagai Dominasi Fasad 
Sumber: Analisis Penulis 
 
 Pada area ruang luar juga akan didesain dengan karakter yang 
dekat dengan alam melalui fasilitas-fasilitas seperti taman tematik, 
wahana air, plaza, amphiteather, dan lain sebagainya. Selain itu, pada 
area-area tersebut juga akan diletakkan hewan-hewan yang dekat 
dengan manusia seperti rusa, ikan, dan lain sebagainya. 
 
Gambar 6.22 Main Open Atrium sebagai Area Utama 
Sumber: Analisis Penulis 
 
 Dapat dilihat pada gambar diatas bahwa area yang berwarna hijau 
merupakan area main open atrium yang akan menjadi pusat kegiatan di 
mixed use building ini. Berikut fasilitas-fasilitas yang akan diletakkan 




Gambar 6.23 Fasilitas pada Area Luar 
Sumber: Analisis Penulis 
 
6.3.7.3 Karakter Ruang Dalam  
 Karakter ruang dalam ruang akan mengusung konsep sederhana 
namun elegan dengan beberapa sudut ruangan menjadi ruang untuk 
ruang hijau ataupun biru. Ruang-ruang hijau dan biru ini bertujuan agar 
nuansa tropis Indonesia dan konseksi terhadap makhluk hidup lain tetap 
terwujud dan dapat dirasakan pengguna daru bangunan. Dominasi 
warna putih, coklat, dan hijau akan kembali dihadirkan di dalam ruang 
bangunan demi terwujudnya kesamaan karakter dengan luar ruang. 
 
Gambar 6.24 Area Hijau dan Biru di dalam Bangunan 
Sumber:	http://www.sharpeshots.com/wp-content/uploads/2012/10/ 
 
 Selain itu, permainan lampu-lampu juga akan dihadirkan dalam sisi 
ruang dalam agar suasana lebih terasa. Lampu-lampu sorot akan 
diletakkan di beberapa sudut ruang bangunan. Selain lampu sorot, 
material yang mampu memantulkan cahaya juga akan digunakan untuk 








 Untuk ruang tertentu seperti ballroom atau meeting room juga akan 
didesain sederhana namun tetap elegan. Material yang akan digunakan 
adalah material yang bernuansa alam seperti kayu. Selain itu, 
permainan cahaya juga akan ditampilkan pada ruang ballroom maupun 
meeting room. 
 
Gambar 6.26 Material Bernuansa Alam pada Ballroom 
Sumber: https://s-media-cache-ak0.pinimg.com/originals/cc/2c/2a/ 
 
6.3.7.4 Koneksi antara Ruang Luar dan Dalam  
 Ruang luar dan ruang dalam akan saling terkoneksi melalui 
penerapan konsep “melilitkan” biodiversity ribbon pada sekeliling 
bangunan. Biodiversity ribbon merupakan ruang yang akan menjadi 
area untuk tumbuhnya tanaman. Area-area tersebut akan dihadiri oleh 
keanekaragaman hayati seperti burung, serangga, atau ikan dan akan 
terkoneksi langung dengan manusia yang ada di ruang dalam. 
 
Gambar 6.27 Hubungan antara Ruang Luar dan Ruang Dalam 
Sumber: Analisis Penulis 
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 Selain itu, penempatan ruang terbuka pada beberapa titik bangunan 
di bangunan juga akan menjadi penghubung antara ruang luar dan 
ruang dalam. Koneksi ini akan menjadi ruang refreshing bagi 
pengguna. Area-area refreshing ini bertujuan agar pengguna terhindar 
dari stress yang sering terjadi di area perkotaan khususnya DKI Jakarta. 
 
6.3.8 Konsep Warna dan Material 
  Konsep warna yang akan digunakan dan diaplikasikan pada mixed 
use building akan didominasi oleh warna putih dan warna-warna natural atau 
alami seperti kayu, batu alam, tanaman, dan lain sebagainya. Hal ini 
bertujuan agar mixed use building terkesan alami dan lebih memberi kesan 
suasana hangat dalam ruang maupun luar ruang. Selain pembentuk suasana, 
material juga akan menentukan image dari mixed use building, oleh karena itu 
akan dipilih material sebgai berikut: 
 
Tabel 6.6 Warna dan Material 
No Warna Material No Warna Material 
Lantai 















9. Abu-abu, Hitam 
 
Batu Tempel 











































9. Coklat Tua 
 
Kayu 


























Sumber: Analisis Penulis 
 
6.3.9 Konsep Aklimatisasi 
6.3.9.1 Konsep Penghawaan 
 Penghawaan pada mixed use building akan dibagi menjadi 2 yaitu 
penghawaan alami dan buatan. Penghawaan alami akan memanfaatkan 
sirkulasi angin yang terdapat pada site. Selain itu, pemanfaatan 
evaporasi dari elemen-elemen air juga akan menjadi bagian dari 
penghawaan alami. Area yang akan memanfaatkan penghawaan alami 
adalah area luar, area refreshing, area selasar apartemen dan hotel, dan 




Gambar 6.28 Penghawaan Alami pada Ruang Luar 
Sumber:	http://tvblogs.nationalgeographic.com/files/2013/12/Discovery-Green-590x442.jpg 
 
 Untuk penghawaan buatan, akan memanfaatkan pendingin ruangan 
berupa air conditioner (AC) dan kipas angin. AC yang akan digunakan 
terbagi atas 2 jenis AC yaitu AC Central dan AC Split. Selain itu, kipas 
angin juga akan dimanfaatkan di area-area utilitas, servis, dan lain 
sebagainya. 
 
6.3.9.2 Konsep Pencahayaan 
 Pencahayaan pada mixed use building akan dibagi menjadi 2 yaitu 
pencahayaan alami dan buatan. Pemanfaatan pencahayaan alami akan 
dilakukan pada area-area yang letaknya bersebelahan dengan ruang luar 
seperti meeting room, lobby, kamar hotel, unit apartemen, unit kantor, 
dan lain sebagainya. Material transparan akan menjadi elemen penting 
pada sisi bangunan. Selain itu, area main atrium juga akan 
memanfaatkan skylight sebagai sumber cahaya alami. 
 
Gambar 6.29 Main Atrium dengan Skylight 
Sumber: http://stmedia.startribune.com/images/1glass062714.jpg 
 
 Selain memanfaatkan bukaan-bukaan dan skylight, pencahayaan 
alami juga akan didukung dengan menggunakan light shelves untuk 
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memaksimalkan dan memperluas pantulan cahaya matahari yang masuk 
ke dalam bangunan. 
 
Gambar 6.30 Diagram Light Shelves 
Sumber: https://s-media-cache-ak0.pinimg.com/ 
 
 Untuk pencahayaan buatan, mixed use building ini akan 
memanfaatkan lampu LED yang hemat. Selain itu, penggunaan warna 
dasar yang terang seperti putih atau cream juga akan menjadi elemen 
pemantul cahaya yang baik. Dan untuk penggunaan lampu akan 
disesuaikan dengan standart lux yang sudah diatur di SNI. Untuk 
elemen dekorasi ruang dalam, lampu yang digunakan adalam lampu-
lampu sorot untuk mempercantik tata ruang dalam bangunan terutama 
pada spot-spot tertentu. 
 
Gambar 6.31 Penggunaan Warna Terang Membantu Kerja Lampu 
Sumber: https://thumbs.dreamstime.com/z/luxury-shopping-mall-interior-26865163.jpg 
 
 Sedangkan untuk pencahayaan buatan pada area ruang luar atau 
taman, lampu yang digunakan adalah lamu yang hemat energi dengan 




Gambar 6.32 Photovoltaic Lamp 
Sumber: http://www.lrc.rpi.edu/programs/NLPIP/lightingAnswers/photovoltaic/img/figure10.jpg 
 
6.3.9.3 Konsep Akustik 
 Konsep Akustik pada mixed use building dibagi menjadi 2 yaitu 
akustik bagian dalam bangunan dan bagian luar bangunan. Pada bagian 
dalam bangunan, material akustik akan difokuskan pada ruang-ruang 
seperti meeting room, ballroom, dan ruang studio bioskop. Pada ruang-
ruang ini akan digunakan material akustik dengan desain dinding, 
plafon, dan letak speaker yang akan mengoptimalkan kerja pengeras 
suara. Hal ini bertujuan agar penggunaan speaker dan energi menjadi 
lebih efektif dan optimal. 
 
Gambar 6.33 Plafon Bioskop dengan Mempertimbangkan Desain Akustik 
Sumber: http://mcgrawimages.buildingmedia.com/CE/CE_images/2014/ 
 
 Sedangkan pada bagian luar bangunan, fokus dari akustik adalah 
untuk mereduksi kebisingan yang bersal dari jalan raya. Penggunaan 
barrier atau dinding tanaman dan perbedaan level akan menjadi solusi 






6.3.10 Konsep Struktur 
 Struktur bangunan pada mixed use building yang akan digunakan adalah 
sebagai berikut: 
Tabel 6.7 Struktur pada Mixed Use Building 
No Jenis Struktur Lokasi Keterangan 
1. 
 





Modul Struktur yang 
digunakan adalah 8 x 



















Core berisi ruang 
trnasportasi vertikal, 




Bored Pile Pondation 




tanah yang memiliki 
daya dukung tanah 
yang sesuai. 
Sumber: Analisis Penulis 
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6.3.11 Konsep Jaringan Utilitas 
 Jaringan utilitas bangunan pada mixed use building yang akan digunakan 
adalah sebagai berikut: 
Tabel 6.8 Utilitas pada Mixed Use Building 
No Utlitas Jenis Utilitas Keterangan 
1. Transportasi Vertikal 
 
Tangga 
Dimensi tangga yang 
akan digunakan adalah: 
Optrade: 20 cm 
Untrade: menyesuaikan 




Lebar: 1.5 meter 




Elevator yang digunakan 
adalah panoramic 
elevator, passanger 
elevator, dan lift barang. 
 
Escalator Cross Over 
Escalator yang 
digunakan adalah 
escalator cross over, 
escalator parallel, dan 
escalator khusus troli. 
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2. Air Bersih 
 
Dowen Feed System 
Sistem air bersih 
menggunakan down feed 
dengan sumber dari 
PDAM. Untuk sumber 
air panas akan 
menggunakan metode 
pemanasan dengan panel 
surya. 
3. Air Kotor dan 
Drainase 
 
Pengolahan Air Kotor dan Air 
Hujan 
Air kotor dan air hujan 
akan ditampung di satu 
tempat dan akan diolah 
menjadi air bersih yang 
nantinya akan diolah 
menjadi sumber air 
bersih untuk kebutuhan 
menyiram tanaman dan 
suplai terhadap alat 
proteksi kebakaran yang 
ada di bangunan. 
4. Proteksi Kebakaran 
 
Sprinkler 
Sprinkler akan diletakkan 
di setiap sudut bangunan 
pada bagian plafon 
dengan sumber air dari 




Hydrant yang akan 
digunakan adalah 
hydrant box untuk area 
dalam ruang dan hydrant 
pilar pada ruang luar. 
 
APAR 
Apar atau alat pemadam 
api ringan akan 
diletakkan di sudut-sudut 
tertentu dari bangunan 







Alarm kebakaran akan 
diletakkan disetiap sudut 
bangunan guna memberi 




Tangga darurat akan 
berakhir di sisi luar 
bangunan agar 
pengunjung dapat 
langsung mengungsi ke 
tempat yang lebih aman. 
5. Sistem Jaringan 
Listrik 
 
Sistem Jaringan Listrik 
Sistem jaringan listrik 
akan menggunakan 
sumber yang berasal dari 





Tenaga surya akan 
dimanfaatkan sebagai 
sumber energi alternatif 
pada lampu jalan dan 
lampu taman. 





ruangan yang akan 
digunakan pada 
bangunan ini adalah AC 









secara horizontal akan 
didistribusikan dengan 
bak sampah yang akan 
mengambil sampah di 
titik-titik pembuangan 
sampah yang telah 
ditetapkan. Sedangkan 
secara vertikal akan 
dibuang melalui shaft 
khusus sampah. 
 
Sistem Distribusi Sampah 
8. Penangkal Petir 
 
Penangkal Petir Thomas 
Sistem penangkal petir 
Thomas akan digunakan 
untuk sistem keamanan 





CCTV atau camera 
pengintai akan diletakkan 
di beberapa sudut-sudut 
bangunan yang memiliki 
tingkat kepadatan 
pengunjung dan tingkat 
kerawanan yang tinggi. 
 
Metal Detector 
Metal detector akan 
diletakkan pada seluruh 










Semua fungsi utilitas 
jaringan telekomunikasi 




Speaker berfungsi untuk 
memutar backsound atau 
memberi pengumuman 
yang bersumber dari 




Jaringan antena TV akan 
didistribusikan secara 
terpusat dari ruang 
kontrol menuju tower-




aringan telepon akan 
didistribusikan secara 
terpusat dari ruang 
kontrol menuju tower-




Jaringan wifi akan 
didistribusikan secara 
terpusat dari ruang 
kontrol menuju seluruh 
sisi bangunan dan taman 
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Area Hunian untuk Akomodasi 
Wisatawan atau Pelaku Bisnis
Ruang Usaha Pusat PerbelanjaanArea Hunian
Surat Izin Usaha Perdagangan 
yang dikeluarkan pemerintah 
DKI Jakarta setiap tahunnya 
meningkat, 2012 (+798) dan 
2013 (+736)
Tingkat hunian kamar hotel di 
Jakarta terus meningkat tiap 
tahunnya, tahun 2013 (52,98), 
tahun 2014 (62,42)
Kebutuhan tempat tinggal bagi 
masyarakat asing yang nantinya 
akan bekerja di Indonesia 
(MEA)
Indeks Konsumsi Komoditi 
terbesar bersumber dari 
konsumsi makanan jadi (123,21) 
dan pakaian (121,40)
Ÿ Nilai investasi properti terus 
meningkat
Ÿ Akan dibangunnya 
transportation hub di Jakarta
Ÿ Pelebaran jalur pedestrian di 
beberapa kawasan
Lokasi site yang strategis
Fakta Mixed Use Building:
Ÿ Pembangunan yang tidak memikirkan lingkungan dan ekosistem
Ÿ Konsumsi air tanah dan energi yang tidak terkendali pada bangunan
Ÿ Penurunan ketinggian tanah rata-rata di wilayah DKI Jakarta 
mencapai 5 cm/tahun (Kementrian ESDM)
Ÿ Tingkat stress pekerja yang tinggi (mencapai 80% pekerja di 
Indonesia)
Mixed Use Building
Rusaknya Lingkungan Konsumsi air tanah yang besar Konsumsi energi yang besar
Menurunnya tingkat 
biodiversitas
Tidak seimbangnya rantai 
makanan pada makhluk hidup
Kepunahan makhluk hidup di 
suatu wilayah
Rusaknya ekosistem dan 
lingkungan
Stok air tanah menipis




Terjadinya tanah longsor 
dan banjir rob
Penurunan muka tanah
Terjadinya intrusi air laut
Robohnya bangunan, 
miringnya bangunan, dll
Rusaknya area hijau dan 
area perairan
Sumber air tanah rusak 
(tercampur air laut)
Produksi energi yang juga besar 
(PLT Fosil)
Pemanasan Global (Global 
Warming):
Ÿ meningkatnya suhu bumi





Rusaknya ekosistem dan 
lingkungan





Manusia dan makhluk hidup lainnya sama-sama mengalami kerugian 
yang besar.
Maka:
Diperlukan langkah-langkah kongrit yang mampu memenuhi kebutuhan 
dari manusia, namun pada proses eksekusinya tetap mementingkan 
kepentingan makhluk hidup lain.
Objektif pencapaian proyek:
Merancang Mixed Use Building dengan mempertimbangkan 
keseimbangan antara manusia, alam, dan teknologi.
Maka, langkah yang akan dilakukan adalah:
Menyatukan Manusa dan 
Biodiversitas pada 1 tempat
Melakukan penghematan dalam 
menggunakan air tanah / PDAM
Konsumsi Energi terlalu besar
Menghadirkan kembali 
ekosistem pada tapak
Akibatnya, pemborosan terhadap 
bahan bakar fosil
Memakai air untuk 
keperluan lain
Memakai air untuk 
keperluan manusia
Memperbaiki kondisi lingkungan 
dalam tapak
Mengembalikan kondisi air 
tanah pada tapak dan sekitar
Stok bahan bakar fosil 
menipis



























Biodiversitas yang dihadirkan akan dikoneksikan 
langsung dengan manusia sebagai user
Mall:
Ÿ No car inside
Ÿ Open air mall










Ÿ Private green 
balcony
Ÿ Innity view 






Ÿ Open air coridor
Ÿ Operable facade
Apartemen:
Ÿ Private green 
balcony
Ÿ Sky garden




Konservasi air akan 
dihubungkan dengan 





































Ÿ Open air lobby, 
corridor, and atrium
Ÿ Micro Cooling (elemen 
air dan tanaman)
Ÿ Green Roof







Ÿ Tanaman (Tanaman rindang, 
tanaman bunga, tanaman air, 
tanaman aromatik, dll)
Ÿ Unggas (burung, angsa, dll)
Ÿ Serangga (kupu-kupu, lebah, 
dll)
Ÿ Mamalia (Rusa)
Ÿ Hewan air (ikan, kodok, dll)
Menampung air hujan 
sebelum dialirkan ke sungai
Diletakkan di setiap ruang 
terbuka hijau
Sebagai central dari 
taman
Diletakkan pada area 
yang terkena air hujan
Lubang Biopori Kolam Retensi Rain Harvesting
Meresapkan air ke dalam 
tanah
Menampung air hujan 
untuk dimanfaatkan
Penghematan Energi Konservasi Energi
Pemanfaatan energi 
terbarukan
Ÿ PV LED Street Light
Ÿ PV LED Garden Light
Habitat dari makhluk 
hidup
Penghuni habitat (unsur 
abiotik)
Air, tanah, udara, batuan, 
dan lain-lain
Makhluk hidup (hewan 
dan tumbuhan)
Menyediakan tempat 
layak bagi makhluk hidup
Menyambung kembali 
rantai makanan
Memanfaatkan sumber air 






Ÿ Kandang yang 
terbuka
Unsur AbiotikUnsur Biotik






Mandi, memasak, minum, 
mencuci, dll
Dapat memanfaatkan 
peralatan sanitasi ramah 
lingkungan
Dapat memanfaatkan air 














































































































MENGHUBUNGKAN  ANTAR MODA TRANSPORTASI  YAITU MRT
JAKARTA, LRT JAKARTA, COMMUTER LINE, KERETA BANDARA, DAN
BUS TRANSJAKARTA. SELAIN ITU, DUKUH ATAS INTERCHANGE
AKAN TERKONEKSI DENGAN GEDUNG DISEKITARNYA TERMASUK


























WUJUD SINERGI PEMBANGUNAN  ANTARA
PEMERINTAH DAN PEMILIK GEDUNG DEMI
MEMBERIKAN FASILITAS UNTUK PUBLIK
























































































































AKSES KELUAR MASUK MOTOR

















































BUILDING ORIENTATION TO WADUK
ORIENTASI BANGUNAN DAN AREA TAMAN ATAU
RUANG PUBLIK PADA SITE DI ORIENTASIKAN
MENUJU WADUK YANG TERLETAK DISEBELAH SITE.
SELAIN KARENA RESPON DARI TAPAK, VIEW YANG





















ANTARA BANGUNAN SISI UTARA DAN SISI
SELATAN. PENGHUBUNG INI BERADA DI
LOWER GROUND HINGGA 5TH FLOOR



































































ANTARA MANUSIA, ALAM, DAN LINGKUNGAN








































































































































ANTARA MANUSIA, ALAM, DAN LINGKUNGAN








































































































































ANTARA MANUSIA, ALAM, DAN LINGKUNGAN








































































































































ANTARA MANUSIA, ALAM, DAN LINGKUNGAN

















































































































































































































































































ANTARA MANUSIA, ALAM, DAN LINGKUNGAN
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EXECUTIVE DELUXE ROOM PLAN
SCALE 1:100














































EXECUTIVE SUITE ROOM PLAN
SCALE 1:100



































































ANTARA MANUSIA, ALAM, DAN LINGKUNGAN
























































































ANTARA MANUSIA, ALAM, DAN LINGKUNGAN
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TYPICAL FLOOR 25,39
SCALE 1:500






UNIT TYPE 1 BEDROOM
UNIT TYPE 2 BEDROOM



















































2 BEDROOM FLOOR PLAN
SCALE 1:100




































































































MIXED USE BUILDING DI JAKARTA SELATAN
DENGAN MEMPERTIMBANGKAN KESEIMBANGAN





















MIXED USE BUILDING DI JAKARTA SELATAN
DENGAN MEMPERTIMBANGKAN KESEIMBANGAN























MIXED USE BUILDING DI JAKARTA SELATAN
DENGAN MEMPERTIMBANGKAN KESEIMBANGAN























MIXED USE BUILDING DI JAKARTA SELATAN
DENGAN MEMPERTIMBANGKAN KESEIMBANGAN























MIXED USE BUILDING DI JAKARTA SELATAN
DENGAN MEMPERTIMBANGKAN KESEIMBANGAN
ANTARA MANUSIA, ALAM, DAN LINGKUNGAN






















MIXED USE BUILDING DI JAKARTA SELATAN
DENGAN MEMPERTIMBANGKAN KESEIMBANGAN
ANTARA MANUSIA, ALAM, DAN LINGKUNGAN






















MIXED USE BUILDING DI JAKARTA SELATAN
DENGAN MEMPERTIMBANGKAN KESEIMBANGAN
ANTARA MANUSIA, ALAM, DAN LINGKUNGAN






















MIXED USE BUILDING DI JAKARTA SELATAN
DENGAN MEMPERTIMBANGKAN KESEIMBANGAN
ANTARA MANUSIA, ALAM, DAN LINGKUNGAN
D (EAST) SITE ELEVATION
SCALE 1:1200
  
  
  
  
